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TIIVISTELMÄ 
 
Suomessa ei ole aikaisempia esimerkkejä omakotitalojen ryhmärakennuttamisesta, jossa 
rakentamisen mallina on projektinjohtopalvelu. Suutarilan Riddarsbyn hanke toteutettiin 
Helsingin kaupungin kiinteistötoimen valitseman rakennusalan ammattilaistiimin 
johdolla. Riddarsbyn 20 tontin ja omakotitalon projekti edustaa urbaaniin ympäristöön 
soveltuvaa uutta asuntotuotannon muotoa. Helsingissä on tiiviin pientalovaltaisen 
rakentamisen toteuttamisessa syntynyt tarve etsiä uusia suunnittelu- ja 
rakennuttamismalleja, jotka tuottavat Helsinkiin kohtuuhintaisia perheasuntoja. 
Suutarilan Riddarsby pyrkii osaltaan vastaamaan tähän haasteeseen. 
  
Tämän opinnäytetyön aiheena on arvioida Riddarsbyn ryhmärakentamiskonseptia ja 
selvittää, mitkä ovat sen edut ja haitat sekä kuinka sitä voidaan tulevissa projekteissa 
parantaa entistä toimivammaksi. Tutkimus on Helsingin kaupungin kiinteistöviraston 
tilaama. Työ jatkuu tämän opinnäytetyön jälkeenkin keräämällä tulevilta asukkailta ja 
urakoitsijoilta palaute, joka kuitenkin on saatavissa vasta talojen lopputarkastuksen 
aikaan eli lokakuussa 2009. Tämä osa työstä palautetaan suoraan kiinteistövirastolle, ja 
se on ainakin osittain salainen. 
 
Ryhmärakentamisen voidaan jo näidenkin kokemuksien perusteella todeta olevan 
maallikkorakentajalle vaivaton, turvallinen, kustannustehokas ja nopea tapa toteuttaa 
muunneltava ja energiaa säästävä jokamiehen omakotitalo. 
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ABSTRACT 
In Finland there is no earlier experience from group contracting of family houses. Group 
contracting means here building of several individual houses as one project lead by a 
team of building industry professionals following the common principles of project 
management. Erecting of 20 houses in Riddarsby, Suutarila represents such a new, to an 
urban environment well suited practice. In Helsinki, a need has emerged to find an 
affordable way to design and contract compact family house districts. The Riddarsby-
area in Suutarila aims to respond to this challenging demand. 
 
The thesis is evaluating the concept of group contracting, assesses the benefits and 
drawbacks of the building project in Riddarsby as well as, gives suggestions for further 
improvements. The thesis is based on a study ordered by the Real Estate Office of the 
city of Helsinki. Following the study feed back from the inhabitants and contractors will 
be gathered after the final delivery inspection in October 2009. 
 
Based on the current findings it can be concluded that, for a non-professional builder 
group contracting offers an easy, safe, economical and fast way of erecting a well 
configurable, energy conserving family house.   
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1 Johdanto 
 
Vuosien 2008 ja 2009 aikana Suutarilan Riddarsbyhyn nousee 20 omakotitaloa 
poikkeuksellisella tavalla, nimittäin pääkaupunkiseudulle kaavoitettavat omakotitontit 
ovat pinta-alaltaan pieniä ja niille osoitetun rakennusoikeuden näkökulmasta arvioituna 
ahtaita. Tämä taas vaikeuttaa tavallisen maallikkorakentajan toimia varsinkin, kun 
rakennetaan usealle tontille samalla alueella samanaikaisesti. Tilan ahtauden vuoksi on 
usein tullut lisäkustannuksia, ja logistiikkaa on voinut olla lähes mahdotonta järjestää. 
Helsingissä tarvitaankin välimuoto perinteisen hartiapankkirakentamisen ja 
rakennusliikkeiden toteuttamien pientaloasunto-osakeyhtiöiden väliin. Suuri osa 
suuremman asunnon tarvitsevista perheistä ei nykyään halua tai kykene eikä edes ehdi 
ryhtyä omatoimisiksi rakennuttajiksi/rakentajiksi vaan pitää parempana antaa muiden 
hoitaa rakentaminen, kunhan itse pääsee vaikuttamaan suunnittelu- ja 
materiaalivalintoihin ja sitä kautta kustannuksiin. 
 
Helsingin kaupungin kiinteistövirasto on kehitellyt uudenlaisen tavan tällaisille monen 
omakotitalon hankkeille. Tämän työn tavoitteena on kertoa juuri kyseisen konseptin 
kokemuksista pilottiprojektina olevan Riddarsbyn avulla.  Tämä raportti pyrkii tuomaan 
esiin ongelmakohdat ja neuvomaan, miten tulevaisuudessa tämän kaltaiset projektit 
saadaan onnistumaan entistä paremmin ja joustavammin. 
 
 
Ryhmärakennuttaminen 
Tähän asti ryhmärakentamisesta tai ryhmärakennuttamisesta on kokemuksia 
pääsääntöisesti pienehköistä, muutaman perheen rakennusprojekteista. Tällöinkin 
ryhmä, joka on hankkinut tontit, on yleensä perustanut asunto-osakeyhtiön. Asunto-
osakeyhtiö on sitten suunnitteluttanut ja rakennuttanut kohteen, tavallisesti 2 - 5 
asuntoa. Tällaisista kohteista saadut kokemukset ovat olleet hyviä ja tontin saajat ovat 
kyenneet toteuttamaan kohteen hallitusti.  
 
Tuleville asukkaille suunnatussa Suutarilan Riddarsbyn ryhmärakentamisprojektissa 
rakentajaperheet ostavat kaupungin kilpailuttamalta ja valitsemalta 
rakennuttajakonsultilta projektinjohtopalveluna oman talonsa rakennuttamisen ”avaimet 
käteen” -periaatteella. (Mannisto, Maria 2009 
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Rakennuttajakonsultin ja hänen tiiminsä tärkein tehtävä on suunnitteluttaa ja toteuttaa 
omakotitalot tilaajan eli tulevan asukkaan kannalta kokonaisedullisella ja hyvälaatuiseen 
lopputulokseen pyrkivällä toimintaperiaatteella. Rakentaminen on paloiteltava 
osaurakoihin, eikä isoja urakkakokonaisuuksia saa käyttää, elleivät ne ole taloudellisesti 
perusteltavissa. 
 
Tässä rakentamisen mallissa kustannusedut realisoituvat asukkaiden hyväksi, mutta 
toisaalta he joutuvat tilaajina kokonaisvaltaiseen taloudelliseen vastuuseen hankkeesta. 
Kun asukkaat toimivat tilaajina, heidän tarpeensa ja toiveensa tulevat kuitenkin 
huomioon otetuiksi aivan eri lailla kuin normaalissa tuottajamuotoisessa rakentamisessa, 
jossa tilaajana toimii rakennuttaja tai rakennusliike. 
 
Kun ryhmärakentamisessa rakennetaan sarjatyönä useampia tontteja samanaikaisesti, 
työskentely on kustannustehokasta, laadukasta ja sujuvaa yksittäisten tonttien pienestä 
koosta huolimatta ja lisäksi saadaan selvää kustannussäästöä verrattuna tonttien 
erillistoteutukseen. Muun muassa toistoilla ja pitkillä tuotantosarjoilla, 
yhteishankinnoilla ja yhteisillä työmaatoiminnoilla saadaan merkittävää 
kustannussäästöä erityisesti silloin, kun rakentaminen paloitellaan osaurakoihin ja 
rakennusalan ammattilainen vastaa ostettavan työn ja tavaran kilpailuttamisesta. 
 
 
Rakennuspaikka lyhyesti esiteltynä 
Suutarila sijaitsee Helsingissä Kehä III:n tuntumassa (katso kuvio 1). Kuten 
asemakaavasta käy ilmi, kortteleihin 40046, 40048, 40220 ja 40221 eli 
Aamukasteenkujan, Sarastustien ja Asteroidipolun varteen vahvistui kaava vuonna 
2001. Tälle paikalle kaavoitettiin 18 omakotitonttia ja yksi rivitalotontti, joka 
myöhemmin jaettiin kahdeksi omakotitontiksi. Nämä tontit ovat pinta-alaltaan pieniä, 
keskimäärin vain noin 400 m2:n suuruisia, ja niiden rakennusoikeus on 160 kem2.  
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Kuvio 1. Suutarila Riddarsby (Fleming, Jonathan 2006) 
 
Koska useimmat talopaketit eivät soveltuneet näille tonteille, tonttiosasto käynnisti 
viitesuunnitelman laatimisen tonteille vuonna 2005. Viitesuunnitelmien pohjalta tehtiin 
koelaskenta. Arviota pidettiin kuitenkin korkeana, ja siksi päätettiinkin lähettää 
talotehtaille kysely kiinnostuksesta lähteä kehittämään viitesuunnitelmia. 16 
talotehtaasta lopulta vain kolme lähti mukaan (Mannisto, 2008). 
 
Tonttiosasto räätälöi kohteelle ryhmä- tai sarjarakentamiseen perustuvan 
toteutuskonseptin, jossa yhdistettiin perinteisen hartiapankkirakentamisen ja 
perustajaurakoinnin eli grynderirakentamisen edut rakennushankkeen tilaajana ja 
rakennushankkeen maksajana olevan tontin vuokralaisen hyväksi. Mannisto (2008) 
kirjoittaa myös, että kaupunginhallitus varasi 13.2.2006 tontit omatoimista 
ryhmärakentamista varten sillä ehdolla, että tonttien rakentaminen tulee organisoida 
tarjouskilpailulla valittavan rakennuttajakonsultin avulla. 
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Kaupunki kilpailutti etukäteen tonttien tulevien vuokralaisten puolesta hankintalain 
mukaista menettelyä noudattaen rakennuttajakonsultilta ostettavan projektinjohto-, 
rakennuttamis-, työmaanjohto- ja valvontapalvelun. Kaupunki teki 8.1.2008 voittajan 
kanssa varaussopimuksen, johon kirjattiin hankkeen keskeisimmät periaatteet ja 
palveluntarjoajan tärkeimmät oikeudet ja velvollisuudet (Mannisto, 2008).  
 
Rakennuttajakonsultti kokosi rakentajaryhmän ja teki sen kanssa tarvittavat 
ryhmärakentamis- ja rakennuttamissopimukset, minkä jälkeen kaupunki vuokrasi tontit 
rakentajaryhmän jäsenille normaalein omakotitonttien vuokrausehdoin.  
 
”Kaupungin tontista laskuttama vuosivuokra on neljä prosenttia tontin 
laskennallisesta hinnasta. Laskennallinen hinta perustuu tontin 
rakennusoikeuteen, joka on lähes kaikilla tonteilla 160 neliötä. Asuntojen 
ulkopuolisista tiloista, esimerkiksi autotalleista ja varastotiloista, ei peritä 
maanvuokraa. Vuokrat sidotaan elinkustannusindeksiin. Tontin 
vuosivuokra on joulukuun 2007 indeksin pisteluvulla laskettuna noin 2 
400 euroa vuodessa, minkä vaikutus asumiskustannuksiin on noin 1,5 
euroa / kuukausi/ huoneistoneliö. Tontit vuokrataan 60 vuodeksi siten, että 
maanvuokrasopimukset päättyvät 31.12.2070.”  
(Helsingin kaupungin kiinteistövirasto, Kaupunki kehitti pienille 
omakotitonteille ohjaus- ja toimintamallin.[online]) 
 
Myös rakennusluvat haettiin suoraan asukkaiden nimiin. Asukkaat oikeuttivat 
rakennuttajakonsultin hoitamaan näiden asioiden käytännön järjestelyt puolestaan.  
Tonttien vuokralaiset muodostivat rakentajaryhmän, toimivat rakennushankkeiden 
tilaajina ja rakennettavien rakennusten omistajina. He tekivät rakentamiseen liittyvät 
suuret valinnat yhdessä, mutta päättivät kotinsa sisätiloista ja materiaalivalinnoista 
talokohtaisesti ja halutessaan täysin yksilöllisesti omien mieltymystensä mukaan.  
 
Ulkoisesti lähes samaa talotyyppiä käytettiin kaikilla tonteilla. Ulkoisia eroavaisuuksia 
oli pääasiassa vain muutamien ikkunoiden koossa ja siinä, että osa taloista oli ns. 
peilikuvataloja. Asukkaat saivat valita itselleen sopivimman asuntopohjan ja kalusteet 
tarjolla olevista vaihtoehdoista. 
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Tuleva asukas toimi rakennuttajana, mutta ei osallistunut itse rakentamiseen. Asukkaat 
maksoivat kaikki kustannukset. Laskut asukas maksoi suoraan eri sopijapuolille, aina 
jälkikäteen tai pankkitakuita vastaan. Raha ei kiertänyt rakennuttajakonsultin kautta. 
Asunnot luovutetaan asukkaille kahdessa vaiheessa. Ensimmäinen vaihe luovutetaan, 
kun rakennukset ja sisäpuolet ovat valmiit. Toinen vaihe luovutetaan, kun pihat on tehty 
ja vastaanotettu. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
                                                                                 
  
12 (160) 
2 Tavoitteet, menetelmät ja tehtävät 
 
Tämän työn tavoitteena oli raportoida Suutarilan Riddarsbyn hanke ja selvittää sen edut 
ja ongelmakohdat. Osatavoitteina oli selvittää sekä projektin eteneminen että 
asukkaiden, urakoitsijoiden ja konsultin mielipiteet ryhmärakentamisprojektista. Tämän 
kaiken raportoimiselle oli hyvä esimerkki Malminkartanon kaupunkipientalot – 
projektin kokemukset ja johtopäätökset -kirja, joka toimi työssä ensimmäisenä 
tutkimusmenetelmänä. 
 
Asukkaiden urakoitsijoiden ja konsultin mielipiteisiin on tarkoitus käyttää menetelmänä 
haastattelututkimusta. Tähän haastattelututkimukseen tehtävinä on laatia kyselykaavake 
ja saatekirje, hankkia osapuolten yhteystiedot, lähettää kaavake osapuolille, kerätä 
vastaukset ja lopulta raportoida haastattelututkimuksen tulokset. Tämä tutkimus tullaan 
suorittamaan, kun hanke on aikanaan valmis ja kaikilla osallisilla on käsitys 
kokonaisuudesta.  
 
Projektin etenemisen selvittämiseen on käytetty kirjallisuus-, haastattelu- ja empiiristä 
tutkimusmenetelmää. Kirjallisuustutkimuksen tehtävinä oli raporttien, pöytäkirjojen ja 
lehtikirjoitusten kerääminen, niihin tutustuminen ja niiden raportointi.  
 
Haastattelututkimusta tehtiin niin puhelimitse, sähköpostitse kuin henkilökohtaisestikin. 
Sähköpostitse kerättiin tietoa epäselvistä ja lisää tietoa vaativista asioista. Sähköpostitse 
yhteyttä pidettiin projektinjohtaja Jorma Finerin, arkkitehtien Ismo Blomqvistin ja Tuija 
Harjunniemen sekä Helsingin kaupungin kiinteistöviraston tonttiasiamiehen Maria 
Manniston kanssa. 
 
Puhelimitse käytiin neuvotteluja Finerin, Manniston, H+H Finland Oy:n kehitysjohtaja 
Akram Maherin ja Suomen Tiilielementti Oy:n toimitusjohtaja Markku Alasen kanssa. 
Alasen, Finerin sekä Manniston kanssa on myös käyty neuvotteluja henkilökohtaisesti. 
Puhelimitse ja henkilökohtaisesti käytyjen haastattelujen tulokset on raportoitu tekstiin 
mukaan. 
 
Empiiristä tutkimusta on tehty havainnoimalla paikanpäällä Riddarsbyssä ja Suomen 
Tiilielementti Oy:ssä. Havainnoista on tehty muistiinpanoja. Myös kokoukseen, joka  
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käsitteli Suutarilan hanketta, on osallistuttu ja kirjattu muistiinpanoja. Kaikki nämä on 
myös lisätty raporttiin oikeisiin asiayhteyksiin. 
 
Hankkeen etujen ja ongelmakohtien selvittämiseen on saatu tämänhetkinen tieto edellä 
mainituista tehtävistä. Lisää tietoa eduista ja ongelmista saadaan tulevaisuudessa. 
 
 
Tehtävistä tarkemmin 
Hankkeen asemakaavasta, viitesuunnitteluvaiheesta ja hankesuunnitelmasta kerättiin 
tietoa sekä haastattelemalla Helsingin kaupungin kiinteistöviraston tonttiasiamiestä 
Maria Mannistoa ja arkkitehti Jonathan Flemingiä että tutustumalla kyseisten 
suunnitelmien asiakirjoihin (Luku 3 Asemakaava, viitesuunnitelma ja 
hankesuunnitelma, liitteet 1 - 4). 
 
Konsultin valinnasta ja tehtävistä saatiin tietoa tutkimalla Suutarilan raportteja ja 
asiakirjoja sekä haastattelemalla puhelimitse ja sähköpostitse Riddarsbyn 
rakennuttajakonsulttia Jorma Fineriä sekä Maria Mannistoa.  He kertoivat myös tonttien 
markkinoinnista ja hakuprosessista sekä talotoimittajan valinnasta (Luku 4 Hankkeen 
käynnistyminen). 
 
Talotoimittajien vaihtoehtoihin tutustuttiin kunkin toimittajan Suutarilan esitteen kautta 
(Liite 11, 12 ja 13). Lisäksi haastateltiin puhelimitse H+H Finland Oy:n kehitysjohtajaa 
Akram Maheria ja tutustuttiin Honkarakenne Oy:n internet-sivuihin (Kappale 5 
Talotehtaiden tarjolla olleet vaihtoehdot). Maxit Oy Ab:n suunnittelijoille 
rakennusarkkitehti Ismo Blomqvistille ja rakennusarkkitehti Tuija Harjunniemelle 
tehtiin sähköpostikysely. Samaisessa kyselyssä saatiin tietoa myös suunnittelu- ja 
rakennuslupaprosessista (Kappale 7 Suunnittelu- ja rakennuslupaprosessi). 
 
Suomen Tiilielementti Oy:öön ja sen toimintaan on tämän opinnäytetyön tekijä 
tutustunut töiden puolesta yrityksen elementtisuunnittelijana. Tekijä on myös 
haastatellut toimitusjohtaja Markku Alasta. Riddarsbyn elementtien suunnittelun lisäksi 
tämän raportin laatija on myös ollut monella asennuksella mukana. Jorma Fineriltä on 
saatu tietoja matkan varrella niin puhelimitse, henkilökohtaisesti kuin sähköpostitsekin. 
Tämän opinnäytetyön tekijä ja Finer ovat olleet projektin tiimoilta yhteydessä lähes 
viikoittain. 
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Työnkuvan puolesta raportoija on myös tutustunut ja käyttänyt Sokoprota, seurannut 
hankkeen aikataulua ja töiden etenemistä niin työmaalla kuin tehtaallammekin, sekä 
tarkkaillut projektin etenemistä. Lisäksi hän on lukenut monia lehtiartikkeleja, joita 
Suutarilan projektin aikaansaama julkisuus on tuottanut (Liitteet 18-20). 
 
Raportin tavoitteena on myös selvittää, kuinka ryhmärakentamista voidaan 
tulevaisuudessa hyödyntää sekä mitkä olivat projektin edut ja haitat. Projektin 
kokemuksia on kerätty omilla havainnoilla sekä seurantakokouksesta Suutarilan 
Riddarsbyn työmaalla 16.12.2008, johon osallistui tämän raportin laatijan lisäksi 
projektinjohtaja Jorma Finer, arkkitehti Jonathan Fleming, lupa-arkkitehti Mervi Abell, 
pääsuunnittelijat Ismo Blomqvist ja Tuija Harjunniemi sekä tonttiasiamies Maria 
Mannisto. Kokouksessa käsiteltiin Riddarsbyn projektissa havaittuja etuja ja ongelmia 
(Luku 12 Kokemuksia ja luku 7.3 Rakennuslupaprosessi ja siinä havaitut ongelmat). 
 
Tärkeänä tavoitteena on myös selvittää kaikkien osapuolien mielipiteet projektista. 
Etenkin tulevien asukkaiden, konsultin sekä urakoitsijoiden mielipiteet ovat tärkeitä 
ryhmärakentamismallin tulevaisuuden kannalta. Koska Suutarilan hankkeen on tarkoitus 
valmistua vasta lokakuussa 2009, saa asukkaiden sekä muiden projektiin osallistujien 
palautteet vasta syksyllä. Näin ollen raportointi jatkuu vielä tämän lopputyön jälkeenkin 
suoraan Helsingin kaupungin kiinteistövirastolle. 
 
Edellä mainittu palaute kerätään kyselylomakkeella, jonka tämän opinnäytetyön laatija 
tekee yhdessä Maria Manniston kanssa. Näin ollen kaikki kiinteistövirastoa kiinnostavat 
asiat saadaan varmasti selville. Palaute olisi tärkeää saada mahdollisimman monelta 
asukkaalta ja siksi järjestetään myös palautepalaveri, jossa lomakkeen voi täyttää sekä 
lisäksi antaa suullista palautetta ja kertoa kokemuksia. 
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3 Asemakaava, viitesuunnitelma ja hankesuunnitelma 
 
3.1 Asemakaava 
 
Alueelle on 5.1.2001 tullut voimaan asemakaava nro 10815. Kuten kuviosta 2 näkyy, 
aamukasteenkujaa reunustaa kolmesta tonttirivistä koostuva omakotialue (AO-1) 
käsittäen korttelit 40220 ja 40221 sekä korttelin 40048 tontit 10 - 16. Nämä tontit on 
ryhmitelty noin 1000 m2:n kokoisen leikki- ja oleskelupuiston (VK) ympärille. Tontit 
nro 4 ja 5 sijaitsevat korttelissa 40046 erillispientalojen korttelialueeseen (AO), ja ne 
ovat muita tontteja jonkun verran suurempia (577 m2 ja 626 m2). (Suutarilan 
asemakaava, 2001) 
 
Tonttien rakennusoikeus on 160 kem2, ja lisäksi saa rakentaa autosuojan ja varastotilaa 
yhteensä enintään 25 kem2 / asunto. Kylmän kuistin saa rakentaa rakennusalan ja 
rakennusoikeuden estämättä. Tonteille saa rakentaa yhden asuinrakennuksen, jossa saa 
olla enintään kaksi asuntoa. (Suutarilan asemakaava, 2001) 
 
Erityisesti AO-1:n korttelialueilla asemakaava pyrkii asemakaavamääräyksillä 
ohjaamaan toteutusta kokonaisilmeeltään yhtenäiseksi ja harmoniseksi. Kattokulmaksi 
on näillä korttelialueilla määritelty 1:1,5 ja pääasialliseksi julkisivumateriaaliksi 
vaaleansävyinen pystyrimoitettu puu tai vaalea rappaus. Myös kattomateriaalien ja -
värityksen sekä pensas- tai puuaitojen tulisi olla yhtenäisiä. Tärkeä suunnitteluun 
vaikututtava tekijä on myös kaavamerkintä, joka estää pääikkunoiden sijoittamisen 
yhdelle rakennuksen julkisivuseinälle kortteleissa 40220, 40221 ja 40048. (Suutarilan 
asemakaava, 2001) 
 
Tontit 40046/ 7 ja 8 kuuluvat rivitalojen ja muiden kytkettyjen asuinrakennusten 
korttelialueeseen (AR), jossa tonttitehokkuus on 0,2. Tontin nro 7 pinta-ala on 888 m2  
ja rakennusoikeus 177,6 kem2. Tontin nro 8 pinta-ala on 800 m2 ja rakennusoikeus 160 
kem2. Asemakaava liitteenä 1. 
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Kuvio 2. Suutarilan Riddarsbyn asemakaava (Suutarilan asemakaava, 2001) 
 
 
3.2 Viitesuunnitelmien laatijan valinta 
 
Kuten Suutarilan omakotitalotonttien viitesuunnittelua koskevasta hankintapäätöksestä 
käy ilmi, että viitesuunnitelmiin valittiin laatija tarjouskilpailulla. 14.10.2005 
kiinteistövirasto pyysi tarjouksia tonttien viitesuunnittelusta. Määräaikaan eli 4.11.2005 
mennessä saapui neljä tarjousta: Arkkitehtitoimisto Hille Kaukonen, Arrak Arkkitehdit 
Oy, Arkkitehtitoimisto 1:1 Oy ja Arkkitehtitoimisto ARKVE Oy. Tarjoushinnat (sis. alv 
22 %) vaihtelivat 6 863 euron ja 30 160 euron välillä. (Helsingin kaupungin 
kiinteistöviraston tonttiosaston viitesuunnittelua koskeva tarjouspyyntö ja Helsingin 
kaupungin kiinteistöviraston tonttiosaston viitesuunnittelua koskeva hankintapäätös) 
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Tarjouspyynnössä tarjousten valintaperusteeksi oli ilmoitettu olevan 
kokonaistaloudellisuus. Tarjousvertailun perusteella kokonaisedullisesti parhaimman 
tarjouksen oli tehnyt Arkkitehtitoimisto 1:1 Oy kokonaishintaan 6 863 € (sis. alv). 
Suutarilan viitesuunnitelmien hankintapäätös liitteenä 2. 
 
3.3 Viitesuunnitelma 
 
Viitesuunnitelman Suutarilaan teki Arkkitehtitoimisto 1:1 Oy:n arkkitehti Jonathan 
Fleming. Viitesuunnitelmat esiteltiin kaupunkisuunnitteluviraston ja 
rakennusvalvontaviraston edustajille.  
 
Viitesuunnitelmilla selvitettiin pienten, mitoiltaan 16 x 25 metriä, olevien 
omakotitonttien rajatut mahdollisuudet ratkaista kaavan mukaisen 
asuntorakennusoikeuden sisältävä rakennusmassa sekä autojen ja jätteiden sijoitus 
tontilla asemakaavan ja rakentamismääräysten asettamien lukuisten ehtojen ja 
määräysten mukaan. Suunnitelmilla oli hahmoteltiin myös mahdolliset taloratkaisut ja 
pyrittiin määrittämään valittavalle taloratkaisulle sopiva yhtenäisyyden aste, jotta 
syntyvä ympäristö olisi sopusuhtaista ja harmonista (Fleming, Jonathan 2006).  
  
Työn tuloksena päädyttiin suosittelemaan ulkoisesti saman talotyypin käyttöä kaikilla 
tonteilla ja siten, että kaavan mukainen asuinrakennusoikeus (160 kem2) saadaan 
käytetyksi jokaisella tontilla täysimääräisesti kuten myös sallittu 25 kem2:n suuruinen 
varasto- ja autotallitila (katso kuvio 3 ja 4). Viitesuunnitelma kokonaisuudessaan 
liitteenä 3. 
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Kuvio 3. Viitesuunnitelman havainnekuva (Fleming, 2006) 
 
 
 
 
 
 
Kuvio 4. Viitesuunnitelman julkisivukaaviot (Fleming 2006) 
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Viitesuunnitelman liitteessä 6 talotoimittajia pyydettiin jatkokehittämään 
viitesuunnitelmia seuraavilla asiakirjoilla: 
 
1. aluepohja, talot asennettuina kaikille tonteille 1/500 
2. talopaketin perustalon pohjat, julkisivut ja tarpeelliset leikkaukset, esim. 1/100 
3. rakennustapaselostus 
4. ulkoseinän tyyppileikkaus 
5. talopaketin hinta ja siihen kuuluvat osat eriteltyinä 
6. vaihtoehtopohjat sisätilan muunneltavuudesta ja niiden vaikutus hintaan 
7. omavalintainen lisämateriaali. 
 
 
Viitesuunnitelmassa ongelmia 
Rakennusvalvonnassa pidettiin viitesuunnitelmien tekemisen edesauttamiseksi 
8.12.2005 viranomaiskokous, johon muun muassa viitesuunnitelmien laatija Jonathan 
Fleming osallistui. Rakennusvalvonnasta tähän kokoukseen osallistui 
kaupunkikuvaosaston arkkitehtejä, jotka eivät ottaneet kantaa rakennusteknisiin 
ratkaisuihin kuten paloturvallisuuteen. Palomääräykset nousivat kuitenkin myöhemmin 
ongelmaksi, koska kaikki 20 omakotitonttia ovat kapeita, pääasiassa leveydeltään vain 
16 metriä. Mikäli kyse olisi ollut asunto-osakeyhtiömuotoisesta toteutuksesta yhdellä 
tontilla kuten viitesuunnitelmien liiteasiakirjassa (viitesuunnitelmien liite 3) annettiin 
ymmärtää, ongelmaa ei ehkä olisi ollut. Rakennusvalvontaan jouduttiin tekemään useita 
ehdotuksia juuri paloseinien takia, mistä aiheutui pääsuunnittelijalle lisätyötä noin 100 
työtunnin verran. (Suutarila 16.12.2008, Seurantakokous) 
 
Samaisessa kokouksessa todettiin myös, että yksi julkisivu on merkitty asemakaavassa 
toteutettavaksi ikkunattomana. Ensimmäisten suunnitelmien mukaan piti siis pitkän 
seinän olla paloseinä, mutta lopulta päädyttiin ratkaisuun, jossa varaston ja kuistin 
tekeminen paloseinillä riittää. Valittu ratkaisu on mahdollinen, koska asuinrakennusten 
välinen etäisyys on vähintään kahdeksan metriä (talo on kaavan rakennusalaa kapeampi) 
lukuun ottamatta kuistia ja varastoa. Seurantakokouksen muistio liitteenä 15. 
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3.5 Viitesuunnitelmien mukaisen talon koelaskenta 
 
Viitesuunnitelmien pohjalta tehtiin koelaskenta. Koelaskentaa suorittamaan valittiin 
Insinööritoimisto Rakennuslaskenta NHL Oy. He saivat yhden talon kustannusarvioksi 
29.5.2006 yhteensä 390 000 € (sis. alv 22%). Eli bruttoalaneliön hinnaksi tuli 1930 €.    
Arviota pidettiin kuitenkin korkeana, ja siksi päätettiinkin lähettää talotehtaille kysely 
kiinnostuksesta lähteä kehittämään viitesuunnitelmia. Tästä lisää kohdassa 
talotoimittajan valinta. (Mannisto, 2008) ja (Rakennuslaskenta NHL Oy, 2006) 
  
 
3.6 Hankesuunnitelman pääperiaatteet 
 
Maria Mannisto teki Suutarilan ryhmärakentamisen hankesuunnitelman, joka on 
päivätty 28.9.2007 ja on kokonaisuudessaan liitteenä 4. Siitä käy ilmi jo edelläkin 
mainittuja asioita. Tässä kuitenkin hankesuunnitelmasta muutamia pääperiaatteita. 
 
Rakennushankkeen kuvaus 
Kuvauksessa kerrotaan tonttien sijainti, suuruus ja rakennusoikeus. Lisäksi kerrotaan, 
että kohteen rakennuttamisen, työmaan työnjohdon ja paikallisvalvonnan sekä koko 
projektin vetämisen asukaslähtöisesti tulee hoitamaan rakennuttajakonsultti yhdessä 
tiiminsä kanssa. Rakennuttajatiimin on paloiteltava rakentaminen kilpailutettaviin 
osaurakoihin. Isot urakkakokonaisuudet ovat sallittuja vain, jos ne ovat taloudellisesti 
perusteltavissa. Hankesuunnitelmassa on myös maininta, että tonttien vuokra-aika tulee 
olemaan 60 vuotta. 
 
Rakennushankkeen esittely 
Esittelystä käy ilmi rakennuspaikan osalta, että tontit sijaitsevat Kehä III:n ja sen 
eteläpuolella olevien voimajohtolinjojen välittömässä läheisyydessä. Maaperä on savea 
4,5 - 6,5 metriin asti, josta alkaa kantava osuus. Tästä johtuen tontit joudutaan 
esirakentamaan ja talot perustamaan paaluille. Lisäksi, koska tontit sijaitsevat valmiiksi 
rakennettuihin katuihin nähden alempana, joudutaan tontteja täyttämään 0,3 - 1,5 metrin 
paksuudelta. 
 
Tontteja nro 11 ja 12 korttelissa 40048 on samassa korttelissa olevan tontin nro 8 
hyväksi rasitetoimituksessa perustettu ja 27.10.2005 rekisteröity pysyvä rasite maan 
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kuivattamista varten. Rasitealueella ei saa tehdä toimenpiteitä tai rakennelmia, jotka 
vaikeuttavat sadevesiviemäreiden kunnossapitoa. Tontteja nro 7 ja 8 korttelissa 40046 
rasittaa tonttien koillisreunaa kulkeva sadevesiviemäri ja tonttia 40046/4 tontin 
koillisreunaa kulkeva jätevesiviemäri, joka palvelee naapuritontteja nro 2 ja 3.  
 
Kunnallistekniikan osalta ohjeina on, että jokaiselle tontille tulee rakentaa omat 
tekniikkatilat ja -liittymät. Omakotitalot liitetään kaukolämpöön sekä kunnalliseen vesi- 
ja viemärijohtoverkkoon. Rakennukset varustetaan nopeilla tietoliikenneyhteyksillä 
(laajakaista). Sopimukset tehdään suoraan tilaajien nimeen, ja tilaajat maksavat laitosten 
perimät liittymismaksut suoraan ao. laitoksille. 
 
Hankeohjelma 
Hankeohjelmasta käy ilmi kiinteistöviraston tonttiosaston rooli hankkeessa. Sen tehtävä 
on valita sopiva rakennuttajakonsultti tarjouskilpailulla. Lisäksi se valmistelee tonttien 
vuokrausperusteet ja -ehdot. Rakennuttajakonsultin tärkein tehtävä puolestaan on 
suunnitteluttaa ja toteuttaa talot tilaajan kannalta kokonaisedullisella ja hyvälaatuiseen 
lopputulokseen pyrkivällä toimintatavalla. Lisää rakennuttajakonsultin tehtävistä on 
kappaleessa 4.2. Hankeohjelmassa on myös kerrottu tilaajien ja pääsuunnittelijan rooli 
sekä hinta-, laatu- ja aikataulutavoitteista. 
 
Hankkeen ohjaus ja seuranta  
Päätöksenteosta on sanottu, että asukkaat tekevät pääasiassa kaikki hanketta koskevat 
päätökset enemmistöpäätöksillä äänestämällä rakennuttajakonsultin laatimien 
ehdotusten pohjalta. Kullakin tontin saajalla/perheellä on yksi ääni. Päätöksenteko 
tapahtuu kokouksissa, joihin rakennuttajakonsultti on asukkaat kutsunut. Kokouksia 
pidetään vähintään kerran kuussa.  
 
Sopimuksista mainitaan, että rakennuttajakonsultti laatii ryhmärakentamisessa 
noudatettavat sopimusmallit. Asukkaan ja rakennuttajankonsultin kesken hankkeen 
toteuttamisessa noudatetaan seuraavia sopimusasiakirjoja samaisessa järjestyksessä: 
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1) projektinjohtopalvelusopimus 
2) tarjouspyyntöasiapaperit 
3) tarjous 
4) KSE 1995 
5) järjestöjen vahvistamat tehtäväluettelot 
6) muut asiakirjat sopimuksessa mainitussa järjestyksessä 
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4 Hankkeen käynnistyminen 
 
4.1 Rakennuskonsultin valinta 
 
Kiinteistölautakunta päätti 26.6.2007, että kiinteistöviraston tonttiosastoon oikeutettu 
järjestämään Suutarilan kohteen rakennuttajakonsultin valinnasta tarjouskilpailun 
ryhmärakentamisperiaatteiden mukaisesti (Helsingin kaupungin kiinteistölautakunta, 
2007, 471 §). Kohteen rakennuttajakonsultti valittiin kokonaistaloudellisen tarkastelun 
perusteella. Kuudelle rakennusalan konsulttipalveluja tarjoavalle yritykselle lähetettiin 
tarjouspyyntö (liite 5). Määräaikaan mennessä kiinteistövirasto sai kolme tarjousta.  
 
Conect Oy:n tarjous ei ollut tarjouspyynnön mukainen, joten se hylättiin. Zekata Oy:n 
jättämä tarjous oli 627 000 € (sis. alv.) ja Notocom Oy:n 362 690 € (sis. alv.). Kun 
kummankin tarjoajan painotetut pisteet laskettiin yhteen, Zekata Oy sai 67 pistettä ja 
Notocom Oy 100 pistettä. Näin ollen kiinteistölautakunta ratkaisi 20.11.2007 
tarjouskilpailun Notocom Oy:n hyväksi. (Kiinteistölautakunnan päätös 2007, asia 21, 
799§) 
 
Kiinteistölautakunta varasi alueen Notocom Oy:lle ryhmärakentamisen 
toteutussuunnittelun jatkamista ja rakentamisen toimeenpanemista varten ehdolla, että 
varauksensaaja noudattaa kiinteistölautakunnan 26.6.2007 hyväksymiä Suutarilan 
kohteen ryhmärakentamisperiaatteita (kiinteistölautakunnan päätös liitteenä 6)  
 
 
4.2 Rakennuttajakonsultin tehtävät 
 
Rakennuttajakonsultti tiimeineen vastaa kohteen rakennuttamisesta, 
työmaan työnjohdosta ja paikallisvalvonnasta ja koko projektin 
vetämisestä kiinteää palkkiota vastaan. Tulevat asukkaat toimivat palvelun 
tilaajina, tekevät kaikki päätökset ja toimivat hankkeen rahoittajina. 
Rakennuttajakonsultti kokoaa tulevista asukkaista muodostuvan 
rakentajaryhmän, minkä jälkeen kaupunki vuokraa kunkin yksittäisen 
tontin suoraan tulevalle asukkaalle kaupungin normaalein omakotitonttien 
vuokrausehdoin. Kaupunki ei osta minkäänlaista palvelua, tavaraa tai 
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tuotetta. Siten tämä järjestely rakennuttajakonsultin valintoineen ei voi 
miltään osin olla julkista hankintaa eikä hankintalain säätelyn alaista. 
(kiinteistölautakunnan päätös 2007, asia 21, 799 §)  
 
Kuten aikaisemminkin käy ilmi, kaupungin hallitus päätti 13.2.2006, että Suutarilan 
tonttien rakentaminen tuli organisoida rakennuttajakonsultin avulla. Tarjouskilpailun 
voittajan, Notocom Oy:n Jorma Finerin kanssa solmittiin pientalotonttien varaussopimus 
8.1.2008 (liite 7). Varaussopimuksesta kävi ilmi rakennuttajakonsultin ja kaupungin 
oikeudet ja velvollisuudet projektin aikana sekä rakennuttajakonsultin palkkioperusteet. 
 
Rakennuttajakonsultin tehtäviin kuului kohteen markkinointi sisältäen esittelyssä 
tarvittavan materiaalin sekä esittelytilaisuuden tonttiosaston kanssa. Hänen tuli myös 
valita rakentajaryhmän jäsenet, selvittää heidän taloudelliset edellytykset hankkeeseen ja 
seurata, että maksuerät tulevat ajallaan hankkeen aikana. Rakentajaryhmän jäsenien tuli 
olla luonnollisia henkilöitä. Rakennuttajakonsultin tuli solmia jokaisen kanssa tarvittavat 
projektinjohtosopimukset. 
 
Ennen kuin oli selvää, toteutuuko hanke ollenkaan sen mahdollisen vähäisen 
mielenkiinnon takia, Finer oli tehnyt jo n. 500 tuntia töitä asian eteen. Tälle työlle ei 
olisi ilman asian toteutumista saanut korvausta. Oli siis suuri riski Fineriltä lähteä 
ajamaan tällaista hanketta.  
 
Rakentaminen tuli toteuttaa niin, että hankinnat niputetaan yhteen ja kilpailutetaan 
samanaikaisesti ryhmänä ja erotellaan sitten kunkin yksittäisen asukkaan nimiin tehtyinä 
hankintoina. Lisäksi rakennuttajakonsultin oli huolehdittava läheisessä yhteistyössä 
asukkaiden kanssa kaikesta rakennuttamisesta, työmaajohdosta, paikallisvalvonnasta ja 
ylipäänsä koko projektin vetämisestä. 
 
Hän vastasi myös rakentamisen jakamisesta osa- ja sivu-urakoihin ja siitä, että aikataulut 
ja kustannukset ovat viitesuunnitelmien mukaiset. Konsultin tehtävänä oli myös 
huolehtia tarvittavien suunnitelmien ja töiden teettämisestä esirakentamisessa. Kaiken 
muun ohella rakennuttajakonsultin on laadittava hankkeesta seurantaraportti 
tonttiosastolle.  
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Näiden edellä mainittujen tehtäviensä hoitamisesta rakennuttajakonsultti sai veloittaa 
362 690 euron (sis. alv) suuruisen kiinteän palkkion. Tilaajat maksoivat kyseisen 
summan työn etenemisen mukaisina maksuerinä yhteensä 18 135 € (sis. alv) kukin. 
Tämän hinnan lisäksi rakennuttajakonsultti ei saanut ottaa vastaan mitään muita 
palkkioita pois lukien kuitenkin rakentajaryhmän jäsenen tilaamat lisä- ja muutostyöt. 
Tällä varmistettiin rakennuttajakonsultin taloudellinen riippumattomuus. 
(kiinteistölautakunnan päätös 2007, asia 21, 799 §) 
 
 
4.3 Tonttien markkinointi ja hakuprosessi 
 
Hanketta oli ennakkomarkkinoitu sekä tonttiosaston että Notocom Oy:n nettisivuilla, 
mutta virallisesti tonttien markkinointi käynnistyi 11.1.2008 (Suutarilan 
markkinointiesite, liite 8). Helsingin Sanomat julkaisi lauantaina 12.1.2008 asiasta 
artikkelin otsikolla ” Omakotitalosta unelmoivat hakevat vuokratontteja Suutarilasta. 
Kaupungin kilpailuttama tiimi auttaa rakentajia.” Artikkelissa kerrottiin myös, että 
kaupunkipientalot saadaan rakennettua edullisesti kilpailutuksen ja suuren 
tilausvolyymin ansioista.  
 
30.1.2008 pidettiin Suutarilan yläasteen auditoriossa esittely- ja keskustelutilaisuus. 
Tilaisuudessa käytiin läpi kaikki kolme talovaihtoehtoa. Helsingin kaupungin puolesta 
projektin taustat sekä projektia koskevat viralliset päätökset esitelmöi Kiinteistöviraston 
tonttiasiamies Maria Mannisto. Projektinjohtaja Jorma Finer puolestaan esitteli 
ryhmärakennuttamisen periaatteet ja kustannusarvion sekä kertoi myös rahoituksesta. 
Tilaisuus osoitti kuinka kiinnostuneita hankkeesta oltiin, koska paikalle oli saapunut yli 
sata hankkeesta kiinnostunutta. (Manssila, Jorma, 2008) 
 
Varsinaisesti tonttia haettiin internetistä löytyneellä kaavakkeella (liite 9). 
Kaavakkeeseen tuli laittaa hakijoiden tietojen lisäksi talovaihtoehtosuosikki sekä 
tulotiedot vuodelta 2006 hakijoiden rahallisten edellytysten selvittämiseksi. Hakemuksia 
tuli yhteensä 121 kappaletta, joista peräti 67 hakijaa piti Maxit Oy Ab:n vaihtoehtoa 
parhaana. Talovaihtoehdot on esitelty luvussa 5. (Mannisto, 2008) 
 
Maxitin vaihtoehdon valinneitten joukosta arvottiin ne, joille tarjottiin kaupungin tonttia 
ja osallisuutta rakentajaryhmässä. Arvonta suoritettiin sattumanvaraisesti nostamalla 
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kupista 20 nimeä. Varalle arvottiin kaikki muutkin Maxitin valinneet tontin hakijat. 
(Finer, Jorma 2009)                      
 
Kaikki hakijat eivät ottaneet heille osoitettua tonttia. Neljä perui jo heille myönnetystä 
tonteista vielä varausmaksun, 2000€, maksamisen jälkeenkin. Varausmaksu palautettiin, 
mikäli sopimuksia ei ollut allekirjoitettu. Ryhmärakennuttamissopimukset 
allekirjoitettiin 26.03 2008. Rakentajaryhmän kokoaminen kesti noin kaksi kuukautta ja 
sen hoiti Notocom Oy. (Finer 2009)  
 
 
4.4 Talotoimittajan valinta 
 
Syksyllä 2006 Helsingin rakennusvalvontavirasto julkaisi ns. Helsinki-pientaloprojektin. 
Sen tarkoituksena oli edistää yhteistyötä talotehtaiden ja viranomaistoiminnan välillä ja 
saada aikaan talotyyppi, joka soveltuisi Suutarilan lisäksi myös muille yhä yleistyville 
pikkutonteille. 
 
Talotehtaille jaettiin 19.9.2006 kysely, jossa tiedusteltiin kiinnostusta ryhtyä 
kehittämään kaupunkimaisen omakotitalon suunnitelmaa sarjatuotantoa varten. Kysely 
postitettiin 16 talotehtaalle (liite 10, kirje talotehtaille). Ideana oli, että talotehtaat 
muokkaisivat omaan tuotantoonsa sopivan mallin kaupungin pienille tonteille. Pohjana 
tälle oli arkkitehti Jonathan Flemingin viitesuunnitelma. 
 
Vain kolme tehdasta osoitti mielenkiintoa lähteä jatkokehittämään tätä. Nämä kolme 
olivat Honkarakenne Oy, Maxit OY Ab ja H+H Finland Oy. Jokaiselle lähetettiin 
2.11.2006 uusi kirje, jossa pyydettiin vielä kehittämään viitesuunnitelmia niin, että 
toteutuskustannukset saataisiin edullisiksi muun muassa hyödyntämällä 
sarjatuotantomenetelmiä. (Mannisto, 2009) 
 
Projektiorganisaatio oli laskenut eri talovaihtoehtojen tarkat kustannusarviot heti 
alkuvaiheessa ja niitä pidettiin markkinoinnissa jatkuvasti esillä, jotta kiinnostuneiden 
olisi mahdollista arvioida omat taloudelliset edellytyksensä osallistua hankkeeseen ja 
järjestellä rahoitustaan. Kustannusarvion todettiin olevan yhtä tonttia koskeva 
kokonaishinta-arvio, johon sisältyy huoneistoalaltaan noin 140 m2:n suuruinen 
kaksikerroksinen omakotitalo ja sen piha sekä 25 m2:n suuruiset varasto- ja autosuojat 
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kaikkine kuluineen ja maksuineen täysin valmiiksi rakennettuna sisältäen myös 
rakennuttajakonsultin palkkion. 
 
    kokonais- 
runkovaihtoehto   kustannusarvio 
 
H + H Finlandi Oy:n rapattu Siporex-runkoinen  330 000 €   
 
Honkarakenne Oy:n massiivipuurunkoinen 350 000 €  
 
Maxit Oy Ab:n rapattu kalkkitiilirunkoinen 330 000 € 
 
 
Ideana oli, että samalla kun talotehdas kehittää Suutarilan viitesuunnitelmia, se saa myös 
oikeuden erikseen sovittavalla tavalla käyttää syntyvää talotyyppiä omissa 
mallistoissaan. Kaikkien kolmen tehtaan ehdotukset on esitelty luvussa 5. Varsinaisesti 
talotoimittajan valitsivat Suutarilan tonttien hakijat, kuten aiemmin käy ilmi. 
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5 Talotoimittajien tarjolla olleet vaihtoehdot 
 
5.1 Honkarakenne Oy 
 
Yhtenä talotoimittajavaihtoehtona oli Honkarakenne Oy. Hongan pääsuunnittelija, 
arkkitehti SAFA Milla Hannonen suunnitteli Suutarilaan neljä erilaista massiivipuista 
kaupunkitalomallia. ”Materiaalin terveellisyys, kauneus ja kotimaisuus viehättävät 
monia omakotirakentajia. Honka Blues -taloilla pienille kaupunkitonteille saadaan 
ihmisläheinen puukylä kaupunkiin.”, hän kertoi artikkelissa Honka suunnitteli 
kaupunkiin sopivan massiivipuutalon, Hongan kotisivuilla 
(www.honka.fi/media/finnish_2008/fi_FI/1200471622565/). 
 
 
 
Kuvio 5. Honkarakenne Oy:n ehdotus 
(www.honka.fi/media/finnish_2008/fi_FI/1200471622565/)  
 
Hongan kaupunkipientalot ovat selkeälinjaisia ja osittain kaksikerroksisia. 
Muunneltavuus korostuu huoneiden koon, määrän ja korkeuden muokattavuutena. 
Kaikki pinnat eivät ole puuta, vaan osa on levy- tai laattapintaa. Massiivipuun eduiksi 
samaisessa artikkelissa kerrotaan ääneneristysominaisuudet, paloturvallisuus, auringon 
lämmön varaavuus ja allergiaystävällisyys. Lisäksi sen mainitaan pitävän huoneilman 
kosteustasapainon terveyden kannalta ihanteellisena. 
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Kuvio 6. Honkarakenne Oy:n yksi pohjamalli 
(www.honka.fi/media/finnish_2008/fi_FI/1200471622565/) 
 
Honkarakenne Oy:n esitteessä on esitelty viisi erilaista pohjaratkaisua. Lisäksi siinä 
kehotetaan ideoimaan omanlainen pohjaratkaisu. Suunnittelua ohjaavat pääasiassa 
massiivipuurunko ja sisäportaat. Myös kokoa voi muuttaa 140 - 200 krm2. Esite 
kokonaisuudessaan liitteenä 11. 
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Kuvio 7. Honkarakenne Oy:n toinen pohjavaihtoehto 
(www.honka.fi/media/finnish_2008/fi_FI/1200471622565/) 
 
 
5.2 H + H Finland Oy 
 
Vaihtoehtoisen talomalliston teki H+H Finland Oy. Sen esitteessä Suutarilan Riddarsby 
kerrotaan Siporexin eduista. Sellaiseksi mainitaan mm. yksiaineisuus, jonka ansiosta 
seinässä ei ole materiaalien välisiä rajapintoja, ja siksi seinässä ei ole kastepistettä. 
Erillistä lämmöneristettä tai höyrynsulkumuovia ei tarvita, koska Siporex toimii 
kantavan rakenteen ohella myös lämmöneristeenä. (H+H Finland Oy, Suutarilan esite) 
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Kuvio 8. H+H Finlandin ehdotus (H+H Finland Oy, Suutarilan esite) 
 
Siporexin hyvinä ominaisuuksina kerrotaan myös alhaiset huoltokustannukset, 
paloturvallisuus ja joustavat suunnittelumahdollisuudet. H+H Finland esittelee 
esitteessään kuusi erilaista pohjavaihtoehtoa, joiden huoneistoalat olivat 122 - 140 m2.  
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Kuvio 9. H+H Finland Oy Kappivuori (H+H Finland Oy, Suutarilan esite) 
 
Arkkitehdit Peter Westerlund ja Lotte Roberts kertovat samaisessa esitteessä, että he 
ovat suunnitelleet kaksi eri talotyyppiä: ”Ne ovat massoittelultaan yhtenäisiä ja niissä 
toistuu samojen arkkitehtonisten elementtien käyttö kuten julkisivuja täydentävät puu- ja 
värikentät.” H+H Finland Oy:n esite kokonaisuudessaan liitteenä 12. 
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Kuvio 10. H+H Finland Oy Sirkka (H+H Finland Oy, Suutarilan esite) 
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5.3 Maxit Oy Ab 
 
Maxitin esitteessä SUUTARILA RIDDARSBY – Kotina kivitalo (liite 13) kerrotaan 
Kahi Kivitalon eduksi energiaa säästävä seinärakenne, joka on parempi kuin määräykset 
edellyttävät. Lisäksi Kahi-harkkoseinä tuottaa säästöjä lämmitysenergian kulutukseen 
verrattuna tavallisiin seinäratkaisuihin. Kivirakenne on esitteen mukaan massiivinen, 
tasalämpöinen, hyvin ääntä eristävä, paloturvallinen, lahoamaton ja helppohoitoinen.  
 
Kuvio 11. Maxitin ehdotus (Maxit Oy, SUUTARILA RIDDARSBY – Kotina kivitalo) 
 
Finer arvioi, että Maxit voitti kilpailun, koska talot olivat tiilirunkoisia ja materiaali oli 
tutumpi. Talot olivat myös matalaenergiataloja ja pohjat olivat ehkä yksinkertaisempia 
kuin kilpailijoilla. Lisäksi hän epäili, että hyvä esite ja esittely tilaisuudessa sai asukkaat 
valitsemaan Maxitin. Myös edullisin hinta vaikutti Finerin mielestä asiaan. 
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Kuvio 12. Maxitin vaihtoehto 1 (Maxit Oy, SUUTARILA RIDDARSBY – Kotina 
kivitalo) 
 
Maxitin esitteessä on esitelty neljä pohjaratkaisua, joista kaikkien huoneistoala oli 142 
m2. Maxitin taloihin elementit toimitti Suomen Tiilielementti Oy. 
 
 
 
Kuvio 13. Maxitin vaihtoehto 4 (Maxit Oy, SUUTARILA RIDDARSBY – Kotina 
kivitalo). 
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5.4 Suomen Tiilielementti Oy ja elementin valmistus 
 
”Suomen Tiilielementti Oy on vuonna 2007 perustettu yritys. Se on jatkoa aikaisemmin 
toimineelle Saniroc Oy:lle. Elementtien kehittely alkoi jo vuonna 2000”, toimitusjohtaja 
Markku Alanen kertoo.  
 
Ulkoseinä- ja väliseinäelementtien lisäksi Suomen Tiilielementti valmistaa kokonaisia 
kylpyhuone-elementtejä: Kylpyhuone ja mahdollisesti sauna tehdään tehtaalla valmiiksi 
laatoituksineen ja panelointeineen. Valmis huone nostetaan työmaalla paikalleen, putket 
liitetään yhteen ja huone on valmis. Suutarilaankin suunniteltiin alun perin tällaisiakin 
elementtejä, mutta ne muuttuivat paikalla muurattaviksi. 
 
Suutarilan projektin seinäelementit Suomen Tiilielementti sai Maxit Oy:n Jari Mäkelän 
kautta. Hän on aiemmin myynyt samaisia seinäelementtejä mm. kerrostaloihin ja tiesi 
sitä kautta tuotteesta. 
 
Alasen mukaan Suomen Tiilielementti valmistaa myös isompia kokonaisuuksia kuin 
pelkkiä seiniä/kylpyhuone-elementtejä. Myös pakettitaloratkaisut ovat mahdollisia. 
Seuraavassa on esitelty seinäelementtien valmistus aina suunnittelusta valmiiksi 
seinäksi. 
 
   
Kahi-elementti 
Elementtisuunnittelu alkaa rakennekuvien saamisesta. Pohjakuvaan hahmotellaan 
elementtijako. Elementit ovat pituudeltaan korkeintaan kuusi metriä ja korkeudeltaan 
kolme metriä. Riddarsbyn taloihin tuli 12 ulkoseinäelementtiä/kerros. Elementit olivat 3 
- 4 metriä pitkiä ja 2,75 metriä korkeita. Lisäksi taloihin tuli autotallin seinä ja osa 
väliseinistä Kahi-elementteinä.(kuvio 14 ja 15) 
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Kuvio 14. Elementtijako pohjakuvassa (Kuva: Lauri Pöyhönen) 
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Kuvio 15. Elementtikuva (Kuva: Lauri Pöyhönen) 
 
 
Kahi-tiilet ohutsaumamuurataan pedillä valmiiseen korkeuteen. Alimmainen varvi 
tehdään palkkina niin, että siihen asennetaan 16 mm:n ja 10mm:n teräkset. Lisäksi 
aukkojen ympärillä on teräkset pystyssä ja jokaisessa elementissä nostolenkit. Kun 
seinät on saatu muurattua, ne sahataan leveydestään oikean mittaisiksi ja niihin 
asennetaan sähkörasiat (kuvio 16). 
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Kuvio 16. Kahi-elementtipeti (Kuva: Lauri Pöyhönen) 
 
Seinät nostetaan villoituspedille, jossa seiniin kiinnitetään vaijerilenkit, ikkuna- ja 
ovipuut. Seinät villoitetaan liimaten tiileen ohutsaumamuurauslaastilla kova villa. 
Tämän jälkeen seinät siirretään rappaukseen, jossa villan pintaan tulee rappaus, verkko 
ja uusi rappaus (kuvio 17 ja 18). 
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Kuvio 17. Villoituspeti (Kuva: Lauri Pöyhönen) 
 
 
Kuvio 18. Elementin rappaus (Kuva: Lauri Pöyhönen) 
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Seinien annetaan kuivua ja ne nostetaan ulos vakkeihin odottamaan kuljetusta (kuvio 
19). Yhden Suutarilan talon elementtien valmistaminen vei n. 6 päivää. Alkuun sen piti 
onnistua talo per viikko -vauhtia, mutta väliseinien ja yläkolmioiden mukanaolo vei 
yhden päivän lisää.  
 
 
Kuvio 19. Valmiit elementit odottamassa kuljetusta työmaalle (Kuva: Lauri Pöyhönen) 
 
Elementit kuljetetaan työmaalle, jossa ne tavallisesti nostetaan suoraan kuormasta 
paikalleen. Riddarsbyssä osa nostettiin suoraan kuormasta ja osa varastoitiin vakkeihin 
odottamaan paikalleen nostoa. Näin saatiin minimoitua kuljetuskaluston odotusaika. 
Tavallisesti päivässä asennettiin kahden talon yksi kerros ja seuraavana päivänä niiden 
saumat juotettiin pystysaumabetonilla.(kuvio 20) 
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 Kuvio 20. Riddarsbyn elementtejä asennettuna odottamassa saumausta (Kuva: Lauri 
Pöyhönen) 
 
Suutarilan merkitys tehtaalle  
Suutarilan hankkeen merkitys oli tehtaalle suuri. Elementtisuunnittelu alkoi kesäkuun 
puolessa välissä 2008 ja tuotanto heinäkuun puolessa välissä. Heinäkuusta eteenpäin 
koko tehtaan kapasiteetti oli käytössä Suutarilan taloihin. Tehtaalla toimi kaksi muuraria 
ja apuri, sähkörasioiden ja -putkien asentaja, kaksi villoittajaa, kaksi rapparia ja 
muutama apumies. Yhteensä tehtaalla toimi n. 12 henkeä toimiston puoli mukaan lukien 
Suutarilan hankkeen parissa. 
 
Lisäksi seinien asennuksissa oli aina vähintään kaksi miestä. Seinien asennuksia oli 
elokuusta alkaen aina tammikuuhun asti joka viikko 2 - 3. Myös seinien saumaukset ja 
vaaitsemiset veivät muutaman päivän viikosta.  
 
Näin ollen Suutarila työllisti 14 henkeä n. 6 kk:n ajan, yhteensä siis yli 13000 työtuntia. 
Projektin saama julkisuus on myös vaikuttanut myönteisesti ja yritys on saanut paljon 
yhteydenottoja ja kyselyjä projektiin liittyen. Myös Maxit on lähtenyt mukaan 
kehittämään tuotetta.  
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6 Aikataulu 
 
Projektinjohtaja Jorma Finer kertoi, että alusta alkaen oli tarkoitus päästä aloittamaan 
kesä - elokuussa 2008. Töiden kokonaiskestoksi arvioitiin 13 - 15 kuukautta (kuvio 21). 
Työt käynnistettiin heinäkuun lopulla. Runko oli kaikista taloista pystyssä 28.1.2009 ja 
vesikatto päällä 12.2.2009. Runkotyöt valmistuivat siis noin viikon myöhässä. 
Aikataulut liitteenä 14. 
 
 
Kuvio 21. Riddarsbyn yleisaikataulu Sokoprossa. (Sokopro, 2009) 
 
Tällä hetkellä ollaan myöhässä sisustustöissä. Tämä johtuu Finerin mukaan siitä, että 
asukkaat ovat tehneet muutoksia ja jokainen talo on yksilöllinen. Suuritöisiä ja 
aikatauluun vaikuttavia asioita ovat olleet sähkötyöt, piikkaukset ja paikkaukset.  
 
Aikataulu on kuitenkin mahdollista saada kiinni, sillä sisustustöissä on isoja toimittajia, 
joilla on resursseja lisätä työvoimaa työmaalla. Lisäksi esimerkiksi lattiapinnoitteiden 
aikataulujana on pitempi kuin tulee todellisuudessa olemaan, Finer kertoo.  
 
 
 
                                                                                 
  
44 (160) 
7 Suunnittelu- ja rakennuslupaprosessi 
 
7.1 Suunnitteluperiaatteet ja tavoitteet 
 
Maxit tilasi suunnitelmansa arkkitehtuuritoimisto Arkera Oy:ltä. Arkeran 
rakennusarkkitehdit Ismo Blomqvist ja Tuija Harjunniemi ryhtyivät suunnittelijoiksi, ja 
Maxit julkaisikin esittelymateriaalin heidän kuviensa pohjalta. (Harjunniemi, Tuija & 
Blomqvist, Ismo 2009) 
 
Jonathan Flemingin tekemät viitesuunnitelmat toimivat tontinkäytön pohjana. Haasteena 
olivat Blomqvistin ja Harjunniemen mukaan pienet tontit, joihin sopi parhaiten 
kapearunkoinen talo. Lisäksi haastavaa oli heidän mukaansa suunnitella samoihin 
ulkoseiniin ja aukotuksiin neljä erilaista pohjaa, joista kahdessa oli sauna yläkerrassa ja 
kahdessa alakerrassa.   
 
Alkuvaiheessa talot oli suunniteltu siten, että märkätilat olisi tehty elementteinä Suomen 
Tiilielementti Oy:ssä. Tämä tarkoitti sitä, että niissä piti olla mahdollisimman vähän 
kulmia, äärimitat tuli huomioida kuljetuksen kannalta yms. Märkätilat tulivat kuitenkin 
paikalla rakennettaviksi. 
 
Suunnittelu eteni nopeasti alkuvaiheessa. Asukkaiden omat muutokset työllistivät 
suunnittelijoita aika lailla ennen lupavaihetta, mutta kaikki sujui kuitenkin hienosti. 
”Asukkailla oli hyvä asenne projektiin ja esim. värivalinnat menivät todella sujuvasti.”, 
kertoi Harjunniemi. ”Alueen yhtenäisyys säilynee hyvin.”  
 
Luonnokset lähetettiin Suutarilan alueen lupa-arkkitehti Hannu Havakselle. Häneltä tuli 
toivomuksia joihinkin ulkonäkömuutoksiin: ikkunat, sisääntulo, autotallin ovi, väritys. 
Mutta tarkemmin hän ei osannut kertoa, mitä tarkoitti. Suunnittelijat poistivat hieman 
tummaa rappauspintaa, mutta muita muutoksia ulkonäköön ei tehty. 
 
Lupavaiheen ongelmat selvisivät suunnittelijoille, kun lupa-arkkitehti Mervi Abell tuli 
mukaan rakennuslupavaiheeseen. Palo- ja ääniasiat olivat suurimmat ongelmat. Tässä 
vaiheessa suunnittelijat joutuivat tekemään monia eri vaihtoehtoja paloseinistä. Mervi 
Abell oli heihin paljon yhteydessä, ja hän toimi suunnittelijoiden mukaan joustavasti ja 
ohjaten. Rakennuslupaprosessista lisää luvussa 7.3 Rakennuslupaprosessi. 
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”Kokonaisuutena Suutarila Riddarsby oli mielenkiintoinen ja tavanomaisuudesta  
poikkeava projekti johtuen mm. lukuisista asiakaskontakteista”, Harjunniemi kertoo. 
 
 
7.2 Asukkaiden vaikutus omiin taloihinsa 
 
Asukkaat pääsivät vaikuttamaan omiin taloihinsa monella eri tavalla. Niin pohjan, 
julkisivun kuin sisätilat pystyi muokkaamaan omaa silmää miellyttäväksi. Tiettyjä rajoja 
kuitenkin tuottivat rakenteelliset ratkaisut sekä viite- ja arkkitehtisuunnitelmat. 
 
Pohja 
Pohjat olivat lähes täysin muunneltavissa projektinjohtaja  Jorma Finer kertoo. Lukkoon 
lyötiin ainoastaan ikkunoiden ja portaiden paikat. Sisäpuolella huonejärjestyksiä pystyi 
muuttamaan. Ainoa seinä, jota ei sisällä pystynyt muuttamaan, oli autotallin seinä. 
Siinäkin kuitenkin joillakin asukkailla on ovi ja toisilla ei. Sauna sijaitsee useimmassa 
talossa alakerrassa, mutta osassa myös yläkerrassa, samoin keittiö. (Finer, 2009) 
 
Julkisivu 
Ulospäin näkyviä muunneltavia kohtia oli Finerin mukaan julkisivun rappausväri. Se 
piti kuitenkin valita arkkitehdin valmiista malleista. Molemmat päädyt ja isoimmat 
ikkunat sivuilla olivat kaikissa samanlaiset. Kuitenkin ikkunoissakin pieniä 
sivuikkunoita pystyi muuttamaan niin kooltaan kuin sijaintikorkeudeltaankin riippuen 
huonejärjestyksestä. 
 
Sähköt, kalustus ym. 
Sähköt ovat joka talossa asukkaan toivomuksien mukaiset, Finer kertoo. Joissain 
taloissa on kaiuttimia useassa huoneessa, osassa taas ei ollenkaan. Kaikki 
pintamateriaalit ja kalusteet ovat asukkaat itse saaneet valita. Niin keittiöt kuin 
märkätilatkin ovat myös asukkaiden valitsemat. Keittiössä kalusteet ja järjestys on 
jokaisessa omanlaisensa. Märkätiloissa saunat sekä muut märkätilat laattoineen ym. 
materiaaleineen ovat asukkaiden mieltymysten mukaiset. 
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7.3 Rakennuslupaprosessi ja siinä havaitut ongelmat  
 
Suutarilan Riddarsbyn työmaalla pidettiin seurantakokous 16.12.2008, johon osallistui 
tämän opinnäytetyön tekijän lisäksi projektinjohtaja Jorma Finer, arkkitehti Jonathan 
Fleming, lupa-arkkitehti Mervi Abell, pääsuunnittelijat Ismo Blomqvist ja Tuija 
Harjunniemi sekä tonttiasiamies Maria Mannisto. Kokouksessa käsiteltiin Riddarsbyn 
projektin rakennuslupavaiheen ongelmakohtia sekä kerättiin parannusehdotuksia ja 
hyviä kokemuksia. (Suutarilan ryhmärakentamishankkeen vaiheet, 2008) Seuraavassa 
kokouksen satoa. Kokouksen muistio liitteessä 15. 
 
  
Palomääräykset 
Kuten aiemmin käy ilmi, palomääräysten tulkinnat olivat ongelmallisia. 
Rakennusvalvonnassa ensimmäisissä kokouksissa käsiteltiin vain arkkitehtonista puolta 
ja paloasioihin ei puututtu. Rakennusvalvontavirastossa valmistelijoilla on omat 
vastuualueensa niin kaupunkikuva- kuin rakennusteknisellä osastolla. On tärkeää, että 
tulevissa projekteissa myös rakennusteknisen osaston edustaja osallistuu heti alusta asti 
valmistelutyöhön. Tässä rakennusvalvonnan tulisi olla aktiivinen ja itse varmistaa, että 
näin tapahtuu.  
 
 
Rakennusten korko 
Myös korkomaailma aiheutti ongelmia. Suunnittelijat olivat saaneet korot 
rakennusvirastosta Jorma Balkilta. Näiden korkojen pohjalta he veivät kuvat 
rakennusvalvontaan. Nämä korot, samoin kuin kaupunkimittausosastolta saadut korot, 
olivat kuitenkin virheellisiä, sillä maastoa oli mittausten jälkeen muutettu. Muutoksia oli 
aiheuttanut mm. ryhmärakentamistonttien esirakentaminen ja niillä tehdyt täytöt. Lisäksi 
yksi naapuri oli omatoimisesti ja ilman lupaa korottanut tonttiaan. Näistä seikoista 
johtuen yksi Riddarsbyn tonteista jäi n. 40 cm katuja alemmaksi. 
 
Mervi Abell totesi rakennusvalvonnan olevan tarkka uudisrakennusten maastoon 
sovittamisessa. Olisikin tärkeää, että maastomuutokset tulisi aina ilmoittaa. Lisäksi 
kaupunkimittausosastoa tulisi pyytää aina tarkastamaan reaaliaikaiset korot.  
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Melumääräykset 
Alue sijaitsee lentokentän sekä vilkkaasti liikennöidyn tien läheisyydessä. 
Kaavassa oli määräys, että rakennuksen ulkoseinien sekä ikkunoiden ja muiden 
rakenteiden kokonaisääneneristävyyden liikennemelua vastaan on oltava vähintään 
35dB(A). Asiantuntijalausuntojen mukaan (liite 16: Akukon 081122-01 Julkisivun 
äänieristyksen mitoitus ja lausunto 081122-02) ääneneristävyys nykyisellä ratkaisulla on 
42dB(A).  
 
Rakennusvalvonta kuitenkin vaati mittauksia. Rakentajat eivät kuitenkaan halua 
lisämittauksia eivätkä uusia lisäkustannuksia, sillä rakennusluvat on jo myönnetty ja 
rakennustyöt käynnissä. Rakennusvalvonnalta tullaan pyytämään lisämittausten 
perustelut kirjallisesti rakennusvalvontaviraston päällikkötasolta.  
 
Todettiin myös, että äänieristyksen dokumentointi on aina vaikeaa. Asiakirjoja on 
tavallisen ihmisen vaikea ymmärtää, ja ne on teetettävä konsulttitoimistolla. Olisi 
helpompaa, jos kaupunki voisi teettää laskelmat, jotta olisi olemassa vaatimukset 
täyttävät valmiit mallirakenneratkaisut. 
 
 
Ryhmärakentamisen rakennuslupavaiheen keventämisehdotukset 
Vaikka hankkeessa on ollut yhteinen työnjohto ja työmaa, on siinä jouduttu 
menettelemään samalla tavalla kuin oltaisiin rakennettu erikseen yksittäisille tonteille.  
Heräsikin kysymys, eikö tällaisessa ryhmärakentamishankkeessa voisi soveltaa 
jonkinlaista ryhmälupaa. 
 
Riddarsbyn kaltaisessa hankkeessa tulisi myös karsia päällekkäisyyksiä, kuten esim. 
naapureiden kuuleminen tai vastaavan työnjohtajan hyväksyminen. Jos kerran 
rakennetaan samalle alueelle, eikö ole turhaa kysyä jokaiseen taloon erikseen naapurien 
suostumus, kun sen voisi hoitaa yhdelläkin kysymyksellä? 
 
Hyvinä puolina todettiin, että rakennusvalvonnan edellyttämät aloitus- ja 
seurantakokoukset voidaan hoitaa jokaisen kahdenkymmenen talon omien kokousten 
sijaan yhdessä. Toistojen ja pitkien sarjojen vuoksi myös lupa- ja valvontaprosessi 
yksinkertaistuu.  
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Finer korosti lisäksi, että yhteistyö rakennusvalvonnan, ja nimenomaan Mervi Abellin, 
kanssa on sujunut nopeasti ja joustavasti. Abell puolestaan totesi, että 
ryhmärakentaminen on hyvä tapa rakentaa, koska yhtenäisyys- ja samanaikaisuus 
säilyvät ja lisäksi mukana on paljon asiantuntijoita.   
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8 Esirakentaminen 
 
Kaupunginhallitus myönsi 22.8.2007 (66 §) 460 000 euron (alv.0 %) määrärahan 
tonttiosaston käyttöön Suutarilan ryhmärakentamistonttien esirakentamista varten. 
Tonttiosasto tilasi tarvittavat työsuunnitelmat Geo-Juva Oy:ltä ja järjesti Notocom Oy:n 
avustamana Riddarsbyn tonttien esirakentamis-, pohjanvahvistus-, stabilointi-, 
kevennys- ja kuivatustöistä avoimen tarjouskilpailun. (Mannisto, 2009) 
 
Tarjousten avauspöytäkirjan (2008) mukaan tarjouskilpailusta tehtiin kansallinen 
hankintailmoitus HILMA:aan 8.1.2008 ja lisäksi pyydettiin kirjeitse tarjouksia 
yhdeksältä alan yritykseltä. Tarjousaika päättyi 23.1.2008. Koska yhtään tarjousta ei 
tullut määräaikaan mennessä, tarjousaikaa jatkettiin 29.1.2008 saakka samalla korostaen 
sitä, että urakoitsijat voivat tarjouspyynnön mukaisesti esittää myös oman aikataulunsa 
töiden suorittamiseksi. Tarjouskilpailun voitti yritys nimeltä TM - Päällyste ja 
Maanrakennus Oy. Tarjousten avauspöytäkirja liitteenä 17. 
 
Alkuperäistä urakkaa jouduttiin hankintapäätöksen 4.2.2008 jälkeen täsmentämään 
kahdella muutostyöurakalla. Toinen liittyi myöhemmin tehtyyn talovalintaan ja 
stabiloinnin kokonaismäärän kasvuun, minkä hinnaksi tuli 17 400 euroa (alv 0 %). 
Toinen taas liittyi naapuritonttien sadevesien kuivatusjärjestelmään, josta 
syntyi kaupungille lisälaskua noin 49 500 euroa (alv 0 %). (Mannisto, 2009) 
 
Työ valmistui kesän 2008 alkuun mennessä ja urakka tuli maksamaan noin 275 000 
euroa (alv 0%), mikä oli vähemmän kuin etukäteen oli arvioitu. Kustannussäästöön 
vaikutti se, että esirakentaminen voitiin määritellä koskemaan vain korttelialueen pihoja. 
Myös talosuunnitelmat olivat ehtineet valmistua, joten rakennusten sijainnit ja 
perustamistapa olivat tiedossa urakkaa valmisteltaessa. Kun talojen paikat voitiin rajata 
urakasta pois, syntyi noin 15 - 20 %:n suuruinen säästö verrattuna siihen, että urakka 
olisi tehty normaalina ns. alueellisena esirakentamisena. Myös kilpailutuksen hyödyt 
olivat kiistattomat. Kaupunginhallituksen hankkeelle varaamasta esirakentamisrahasta 
säästyi noin 185 000 euroa (alv 0%).  
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9 Urakkakilpailut 
 
Kuten aiemmin käy ilmi, urakoiden kilpailuttamisesta vastasi rakennuttajakonsultti 
Jorma Finer. Hänen mukaansa tulee olemaan yhteensä n. 20 eri urakkaa. 
Ongelmallisinta oli löytää sähköurakoitsija. Kaikki talot olivat sähköjen osalta erilaisia 
ja osa erittäin haastavia. (Finer, 2009) 
 
Urakoita tulee olemaan kahdenlaisia: Urakoita, joihin kuuluu pelkästään työt ja urakoita 
joissa on töiden lisäksi myös materiaalit. Esimerkiksi laatoitustyöt tulivat yhdeltä 
urakoitsijalta, kun taas laatat tulivat kaikkiin, tarjouskilpailun jälkeen, Laattapisteeltä. 
Myös mm. kiukaat, kodinkoneet ja puutavara tuli erillisinä hankintoina. 
 
Urakka, johon kuului työn lisäksi materiaalit oli esimerkiksi vesikattourakka. Urakoita 
Finerin mukaan oli 
- paalutus 
- maanrakennustyö 
- runko ja perustus 
- vesikatto 
- väliseinät ja sisäkatto 
- LV 
- Ilmastointi 
- sähkö 
- kalustetoimitus 
- laatoitus 
- sauna ja märkätilat 
- puulattiat 
- pelti 
- listoitus 
- viher 
- vesikourut ja rännit 
- maalaus ja tasoitetyöt 
- lukot ja heloitukset 
- betonilattiat 
- lattialämmitysputkitukset ja eristelevyt 
- pumpputasoite 
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- lasitustyöt 
- ulkovaraston ja kuistin puutyöt. 
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10 Tiedonkulku projektin aikana 
 
Pääasiallisesti tiedonkulku tapahtui tavallisen sähköpostin ja puhelinliikenteen lisäksi 
Sokopron avulla. Sokopro on iso projektipankki, johon projektin osapuolet ovat omilta 
tietokoneiltaan yhteydessä internetin välityksellä tallentaen ja noutaen projektin kaikkia 
dokumentteja. (Finer, 2009) 
 
Sokopro oli projektin vastuuhenkilöille entuudestaan tuttu. Sinne on melko helppo 
taltioida kaikki tarvittava tieto, eikä kaikille tarvitse teettää piirustuksia yms. papereita, 
kertoi Finer. Asukkaat eivät tarvitse aina paperiversioita piirustuksista, mutta haluavat 
välillä tarkastaa esim. mittoja. Tämä onnistuu hyvin Sokoprosta. Sinne on tallennettu 
kaikki talojen piirustukset, tarjousvertailut, pöytäkirjat, aikataulut ym. projektiin liittyvä 
tieto. Nykyään isoissa projekteissa on lähes välttämätöntä olla tällainen projektipankki.  
 
Kuitenkaan täysin tyytyväisiä eivät kaikki ole siihen olleet. Pääsuunnittelijoiden, 
Harjunniemi ja Blomqvist, mukaan projektipankki ei palvellut heitä. Piirustusten lataus 
sinne oli hidasta ja vaikeahkoa (Harjunniemi & Blomqvist, 2009).     
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11 Töiden aloitus ja eteneminen 
 
Työt Riddarsbyssä aloitettiin kesällä 2008. Parakit saapuivat 4.8.2008. Kuviossa 22 on 
kuvaa alkuvaiheesta Riddarsbystä. Teräspaalutukset alkoivat 22.8.2008, ja ne kestivät 
1.9.2008 asti. (Finer, 2009) 
 
 
 
Kuvio 22. Suutarila 6.8.2008 (Kuva: Lauri Pöyhönen) 
 
Anturoiden teko aloitettiin 4.9.2008 ja siinä edettiin niin kuin muissakin työvaiheissa 
järjestyksessä talosta A eteenpäin. Ensimmäisen talon harkkomuuraukseen ryhdyttiin 
8.9.2008, ja alapohjan ontelot ensimmäiset talot saivat syyskuun lopulla, Finer kertoo. 
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Kuvio 23. Riddarsby 18.9.2008. Sokkelin muuraus (Kuva: Lauri Pöyhönen) 
 
Kuvio 24. Riddarsby 25.9.2008. Ensimmäisen talon alapohjan ontelolaatat asennettuna 
(Kuva: Lauri Pöyhönen) 
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Kuvio 25. Riddarsby 1.10.2008. Ensimmäiset elementit paikalla (Kuva: Lauri 
Pöyhönen) 
 
Ensimmäisiä elementtejä päästiin asentamaan myös 1.10.2008. Kahden talon alakertojen 
elementit asennettiin päivässä mukaan lukien Kahi-väliseinät. Asennusryhmään kuului 
kolme henkeä nosturin ja kuljettajan lisäksi. Elementit toimitettiin paikalle samana 
päivänä kahdella rekalla. Seinien saumat raudoitettiin ja pumpattiin pystysaumabetonilla 
seuraavana päivänä. 
 
Saumojen kuivuttua välipohjan ontelot ja portaat asennettiin paikalleen. Ensimmäisiin 
taloihin toisen kerroksen elementtejä päästiin asentamaan 10.10.2008 (katso kuvio 26). 
Elementit saatiin asennettua helmikuun puoleen väliin mennessä. Kaikki talot saivat 
myös katot ja ikkunat helmikuun loppuun mennessä (katso kuvio 27). 
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Kuvio 26. Riddarsby 24.10.2008. Ensimmäiset talot (Kuva: Lauri Pöyhönen) 
 
 
Kuvio 27. Näkymää Aamukasteenkujalta 11.2.2009 (Kuva: Lauri Pöyhönen) 
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Tällä hetkellä Riddarsbyssä on meneillään kiireinen vaihe. Monta työvaihetta on 
käynnissä kuten sisäovien, kalusteiden ja lattiapinnoitteiden asennukset, listoitukset, 
laatoitustyöt sekä lvis- ja koneasennukset (katso kuvio 28).  
 
  
Kuvio 28. Ensimmäisiä keittiöitä kalustusvaiheessa (Kuva: Lauri Pöyhönen) 
 
Väliseinät ovat pääosin tehty ja tasoitustöistäkin 13 taloa on valmiina. 
Julkisivurappaukset ovat myös alkaneet (katso kuvio 29). Lisäksi alkamassa ovat 
ulkopintojen maalaukset, pihatyöt, LVIS-mittaukset sekä loppusiivoukset. Asukkaiden 
on tarkoitus päästä omiin koteihinsa lokakuuhun mennessä. 
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Kuvio 29. Asunto B 27.4.2009, jossa myös ulkovarasto valmiina (Kuva: Jorma Finer) 
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12 Kokemuksia 
 
Riddarsbyn ryhmärakennusprojekti on Helsingin kaupungin kiinteistöhallinnon ideoima 
ja käynnistämä pilottihanke, joka tuottaa muunneltavan ja energiaa säästävän 
jokamiehen omakotitalon kaupungin vuokratontille. Projekti on jo nyt osoittanut 
kannattavuutensa maallikkorakentajan vaivattomana, turvallisena ja nopeana tapana 
toteuttaa oma unelmansa. 
 
”Monet asukkaat eivät olisi itse lähteneet rakentamaan, mutta tällaisessa hankkeessa 
saavat itse olla mahdollisimman paljon mukana. Rakentajat ovat tulleet toisilleen 
tutuiksi monissa asukaskokouksissa ja tuntevat toisensa paremmin kuin nykyiset 
naapurinsa”, projektinjohtaja Jorma Finer kertoo. Monet tulevat asukkaat ovat kertoneet, 
etteivät he missään vaiheessa ole olleet kiinnostuneita perinteisestä 
hartiapankkirakentamisesta eivätkä he olisi lähteneet ylipäätänsä rakentamaan ilman 
ammattilaisten vetovastuuta projektista. 
 
Ammattilaisryhmä tuo omakotirakentamiseen huomattavaa lisäarvoa, koska sillä on 
rakentamisen osaamista, tarvittava verkosto ja suhteellisuuden taju esimerkiksi 
hinnoittelusta. Lisäksi he varmistavat, etteivät samat ongelmat toistu, toisin kuin 
yksittäisrakentamisessa. Ammattilaiset myös valvovat, että työ työmaalla tehdään oikein 
ja hyvää rakennustapaa noudattaen.  
 
Projektissa ovat olleet mukana rakentamiseen kokopäiväisesti keskittyvät ammattilaiset, 
joten työt ovat edenneet pääsääntöisesti joutuisasti ja asunnot valmistuvat ajallaan. 
Rakentajaperheelle juuri lyhyellä rakennusajalla on suuri taloudellinen merkitys, koska 
useimmat rakentajaperheet joutuvat myymään vanhan asuntonsa ja siirtymään 
rakennusajaksi asumaan vuokralle voidakseen rahoittaa uudisrakentamisen.  
 
Huomion arvoinen seikka on myös se, ettei koko projekti olisi oikeastaan ollut 
mahdollinen yksittäin rakennettaessa tilan puutteen vuoksi. Tontit ovat pieniä ja jo 
pelkkä varastointi tontille olisi ongelmallista. Myös liikenne, esim. kuorma-autot, 
nosturit ym. olisi mahdotonta järjestää ilman oikeanlaista logistiikkaa. Nytkin on välillä 
jouduttu katkaisemaan koko tie päiväksi nosturille. Ilman ns. lenkkitietä hanke olisi ollut 
vielä vaativampi. 
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Myös projektin työllistävät vaikutukset ovat hyvät, sillä etenkin pientaloala on hyvin 
työvoimavaltaista. Projekti työllistää nimenomaan kotimarkkinoita, ja sen työllistävät 
vaikutukset ulottuvat laajasti paitsi urakoitsijoihin myös materiaalitoimittajiin ja 
erikoisalojen suunnittelijoihin. Parhaimmillaan Riddarsby on ollut 29 ammattilaisen 
fyysisenä työpaikkana.  
 
Tiivis yhteistyö hankkeen eri osapuolten kesken ja töiden tehokas organisointi on 
säästänyt sekä kaupungin että rakentajaperheiden rahaa. Taloudellisessa mielessä 
ryhmärakentaminen on hyvä ja suositeltava toteuttamisen malli, jota on aina mahdollista 
muunnella kulloisenkin paikan ja hankkeen lähtökohdista riippuen.  
 
Riddarsbyn projekti etenee suunnitelmien mukaan. Valmiita asuntoja tulee ensi kesän 
aikana, ja kaiken pitäisi olla kunnossa lopputarkastuksiin lokakuuhun mennessä. Lisää 
kokemuksia ja uusia ideoita kehittää ryhmärakentamista saadaan kokoajan. Asukkaiden 
ja muiden hankkeeseen osallistuneiden mietteitä saadaan kerättyä, kun projekti aikanaan 
on valmis. Raportointi siis jatkuu vielä tämän työn jälkeenkin. 
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13 Yhteenveto 
 
Tässä työssä on käyty läpi kaikki, mitä tähän mennessä Suutarilan Riddarsbyn 
projektissa on tapahtunut. Lisäksi se antaa kuvan tulevasta. Raportointi jatkuu aina 
hankkeen valmistumiseen ja sitä seuraavaan mielipidekyselyyn asti.  
 
Suutarilan Riddarsbyn projekti on ollut uusi ja erilainen hanke kuin aikaisemmat isot 
omakotitalohankkeet. Ehkä juuri sen uutuuden takia rakennusvalvonnan kanssa oli 
alussa ongelmia. Konsultin vastuu on korostunut mm. tonttien vuokraajia haettaessa ja 
lukuisia urakoita kilpailuttaessa ja sopiessa. Tämän hankkeen onnistumiselle suuren 
avun antoi hankkeen konsultti, projektinjohtaja Jorma Finer, jonka lukuisat työtunnit jo 
projektin alkuvaiheissa ilman varmaa palkkaa edesauttoivat projektin käynnistymisessä. 
Onneksi projekti kuitenkin saatiin käyntiin ja Finer korvauksen arvokkaasta työstään.  
 
Projektin ongelmaksi on oikeastaan ainoastaan noussut juuri sen uutuus. Koska 
samanlaisia hankkeita ei ole ennen ollut, on vaikea ottaa mistään mallia. Siksi on 
jouduttu keksimään uusia toimintatapoja ja kompromisseja.  
 
Hyviä puolia on jo nyt kertynyt lukuisia. Sen on todettu olevan maallikkorakentajalle 
turvallinen ja nopea tapa rakentaa. Ammattilaisryhmä tuo rakentamisen osaamista ja 
suhteellisuudentajua mm. hinnoittelussa ja aikatauluttamisessa. Projektilla on ollut iso 
työllistävä vaikutus ja rahaa on säästynyt sekä kaupungilta, että rakennuttajilta. Lisäksi 
kyseiselle Riddarsbyn pienille tonteille olisi ollut lähes mahdotonta rakentaa yksittäisiä 
taloja. Samainen tilanpuute on yhä lisääntyvissä määrin tulossa osaksi 
kaupunkirakentamista.   
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Liite 2 (1/2) 
SUUTARILAN OMAKOTITALOTONTTIEN 
VIITESUUNNITTELUA KOSKEVA HANKINTAPÄÄTÖS 
 
40220/ 1-4, 40221 / 1-5, 40048/ 10-16, 40046 / 4-5 ja 40046/6 
Aamukasteenkuja, Asteroidikuja ja Sarastustie 
 
   
Maanluovutustoimiston toimistopäällikkö päätti hankkia 
Arkkitehtitoimisto 1:1 Oy:ltä sen 2.11.2005 päivätyn tarjouksen ja 
muun tarjouspyyntöaineiston mukaisesti Suutarilan tontteja 40220/ 
1-4, 40221 / 1-5, 40048/ 10-16, 40046 / 4-5 ja 40046/6 koskevan 
viitesuunnitelma-aineiston laadinnan siten, että kokonaishinta ei saa 
ylittää 5 625 euroa arvonlisäveroineen (veroton hinta  4 611 euroa) 
ja siten, että viitesuunnitelma-aineiston tulee olla valmis 28.2.2006 
mennessä.  
 
Päätöksen perustelu 
 
Kiinteistöviraston tonttiosasto pyysi 14.10.2005 päivätyllä 
tarjouspyynnöllä tarjouksia otsikkotonttien (19 kpl.) viitesuunnittelusta. 
Tarjouksessa tuli ilmoittaa sekä viitesuunnitelma-aineiston laadintaan 
kuluva työaika ja kokonaishinta että sen muokkaamiseen myöhemmin 
kuluva työaika ja kokonaishinta.   
 
Tarjouspyynnössä tarjousten valintaperusteeksi ilmoitettiin 
kokonaistaloudellinen edullisuus. Kokonaistaloudellisuuteen vaikuttavat 
kustannustekijät 40 %:n painoarvolla ja laatutekijät 60 %:n painoarvolla.  
 
Tarjousaika päättyi 4.11.2005 klo 12 ja hintatarjouskuoret avattiin 
7.11.2005 sen jälkeen, kun laatuarviointi oli ensiksi tehty. Määräaikaan 
mennessä tarjouksen tekivät Arkkitehtitoimisto Hille Kaukonen, Arrak 
Arkkitehdit Oy, Arkkitehtitoimisto 1:1 Oy ja Arkkitehtitoimisto ARKVE 
Oy. Kaikki tarjoukset olivat tarjouspyynnön mukaisia. 
 
Laatuarviointi tehtiin konsulttien lähettämän referenssiaineiston, tehtävään 
tarjotun asiantuntemuksen ja konsulteista kertyneiden kokemusten 
perusteella. Laatupisteitä annettiin 4:stä 6:teen. Parhaimmat laatupisteet sai 
Arkkitehtitoimisto ARKVE Oy. Sen esittämä ” Moderni muuntuva puutalo. 
Puisen pientalon suunnittelu- ja toteutuskonsepti” osoittaa, että 
tarjouksentekijä on ymmärtänyt suunnittelutehtävän oikein ottaen 
huomioon tonttien suunnittelulle asettamat reunaehdot ja tonttien 
markkinoinnin kohteena olevan asiakassegmentin. Vähiten laatupisteitä sai 
Arkkitehtitoimisto Arrak Oy, jonka tehtävään tarjoamilla henkilöillä 
arvioitiin olevan muita vähemmän käytännön kokemusta 
viitesuunnitelmatasoisten suunnitelmien laatimisesta ”matala ja tiivis” –
tyyppisille omakotitaloalueille.  
 
Kustannustekijöistä annettiin pisteitä 0,8:sta 4:ään. Kustannustekijä 
määritettiin suoraan annetun tarjoushinnan perusteella siten, että alimman 
tarjouksen jättänyt sai 4 pistettä ja muut tarjouksentekijät saivat pisteitä  
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tarjoushintojensa suhteessa. Työaika ei muodostu ratkaisevaksi, koska 
toimeksianto sisältää vain viitesuunnitelma-aineiston laatimisen tonttien 
markkinointia varten. Kaikki tarjoukset vastaavat tältä osin yhtälailla 
tarjouspyynnössä tarkoitettua työn sisältöä. 
 
Tarjousvertailu (liite) osoittaa, että kokonaistaloudellisesti edullisimman 
tarjouksen teki Arkkitehtitoimisto 1:1 Oy. 
 
Päätösluettelonote ja päätöksen perusteluosa sekä tarjousvertailu 
muutoksenhaku- ja oikaisuvaatimusohjeineen kaikille tarjouskilpailussa 
mukana olleille. Päätösluettelonote kirjaamolle ja Kalevi Harjulle. 
 
 
 
 
 
Jaakko Stauffer  Maria Mannisto 
toimistopäällikkö  tonttiasiamies 
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